
                                                                                                ..........................د / بوالقرارة زايدوفقا للتشريع الجزائري  المقتنيالمسؤولية الجزائية للمرقي العقـاري في مواجهة  

1 
 

: بوالقرارة زايد                                                                             اللقب والإسم 
جامعة جيجل                                       –كلية الحقوق والعلوم السياسية  المؤسسة المستخدمة:

: أستاذ محاضر أ                                                                               الرتبة العلمية
وفقا للتشريع الجزائري                                                                                               المقتنيالمسؤولية الجزائية للمرقي العقـاري في مواجهة :  عنوان المداخلة

محور المداخلة : الخامس                                                                                
 boulkararazaid@univ-jijel.dzالإميل :  

 

دمة : ـمق  

على مســـــؤوليا  ذا   فيعة فعالة م  أجل    04-11لقد نص المشـــــرز الجزائري م  خقا القانو  رق      
م  ه ا   63ضـــــــما  التزام المرقي العقاري بتناي  أنوام قانو  العقواا   وخاصـــــــة ما ن ـــــــ  علي  المادة  

مرقي العقاري م  أه  القانو   أي  أكد  على العقواا  الإدارية والجزائية. نيث تعد المســـــؤولية الجزائية لل
ــور التعدي   ــدي لمختل  صــــــ ــة  وكل ذلل م  أجل الت ــــــ ــرز أهمية خاصــــــ المجالا  التي أعطى لها المشــــــ
والتجاوزا  الممارســــــة ضــــــد م ــــــلحة مقتني الســــــونا  والقواني  المنيمة لنشــــــا  الترقية العقارية. ل ا ت  ر  

اري  نيث أعتمد أســـــــــلوف الإنالة في المشـــــــــرز بتقنيا  القانو  الجزائي لمعماا في مســـــــــائلة المرقي العق
ــلوف المخالاا  المجنحة  وعقواا  ذا   ابع   ــافة الى اعتماد أســــــ تجري  مخالاا  المرقي العقاري  بالإضــــــ

ل  يحقق    03-93كما نجد أ  المرســـــــــوم التشـــــــــريعي رق     اداري كالســـــــــح  لقعتماد أو المراما  المالية .
الأهداف المرجوة من  نيرا لعدم وجود نيام قانوني واند للترقية العقارية  وعدم انسـجام الن ـوا القانونية  
المنيمة للترقية العقارية عموما مع الواقع العملي  مما أدى |لإفراز عدة اشــوالا  قانونية ونزاعا  قئــائية 

ــدور القانو  الجديد رق   معقدة بي   ال ي يحدد    04-11المتدخلي  في عملية الترقية العقارية  مما أدى ل ـــ
نيث اعتفر   واعد التي تني  نشـــــا  الترقية العقارية  م  خقا وضـــــع نيام قانوني لمهنة المرقي العقاري الق

ــاريع    14/ 03المرقي العقاري تطفيقا للمادة   أن  كل شـــــــــــــخص  فيعي أو معنوي يفادر بعمليا  بنا  مشـــــــــــ
 وتدعي  بنا ا  تتطل  اندى ه ه التدخق . جديدة  أو ترمي  أو اعادة الت هيل  أو تجديد وإعادة هيولة 

في مواجهة المســــــتايد    ل ا لابد م  ابراز أه  الجرائ  التي تكو  محل المســــــائلة م   رف المرقي العقاري   
ــافة الى ابراز أه  العقواا  التي تار  علي  ســــــوا  المتعلقة بمخالاة التزامات  التجارية   م  العقار   بالإضــــ

أو عقواا  الترمي     11/04أو فيما يتعلق بمخالاة التزامات  المهنية المن ــــــوا عليها ضــــــم  القانو  رق   
كيايا  الفيع خاصـة فيما يتعلق  العقاري أو اعادة الت هيل أو الفنا  بدو  رخ ـة مسـفقة  والعقواا  المقررة ل

دفع في ه ا العقد  في ظل تعدد الجرائ  التي  الزام بإبرام عقد الفيع على الت امي  وشول العقد و رق  ــبالالت
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خاصــة منها المطالفة أو قفوا أمواا أو ســندا     04-11يســ ا عنها المن ــوا عليها ضــم  القانو  رق   
 مالية قفل ابرام عقد الفيع على الت امي   وكل ذلل م  أجل نماية المقتني في مجاا الترقية العقارية .

ما مدى فعالية  ل ا فالســــؤاا ال ي يطرس ناســــ  يوم  في الإشــــوالية الواج  صــــيالتها على النحو التالي : 
 التشريع الجزائري في مواجهة المسؤولية الجزائية للمرقي العقاري، في مواجهة مقتني العقار؟

 على ضو  ه ه ا|لإشوالية سوف نفرز أه  النقا  التي سوف نعالج بها موضوز الفحث .

  إثر ممارسة المهنة الغير مشروعة  : المسؤولية الجزائية  المبحث الأول 

لقد رت  المشـرز على المرقي العقاري مسـؤولية جزائية في ناا ممارسـت  للمهنة دو  الح ـوا على 
ــما  ــندوق الئــــــ ــاف ل ــــــ ــؤولية  ويمو  ابراز ذلل م  خقا ما يلي الاعتماد  أو عدم الانتســــــ المســــــ

تكيي   بالإضافة الى تسليط الئو  على  ) المطلب الأول(،الجزائية دو  الح وا على الاعتمـــــــــــــاد
 ( .المطلب الثاني) المسؤولية الجزائية للممارسة مهنة المرقي دو  الح وا على اعتماد 

 اد ـالمسؤولية الجزائية دون الحصول على الاعتمالمطلب الأول : 

ا  الاعتماد يعتفر م  أه  الشــرو  الواج  توافرها لممارســة مهنة المرقي العقاري  والأكنر م  ذلل 
عدة شــرو  أ نا  ممارســة    04-11جعل المشــرز ه ا الاعتماد لير كاف  نيث وضــع القانو  رق  

   مهنـة المرقي العقـاري  لـ ا لابـد م  توفر صــــــــــــــاـة التـاجر وأ  لا يوو  قـد تعر  لعقواـة تمنع عليـ
ل تســليط الئــو  على اريي    وم  أجلجدوا الو ني للمرقي  العق   التســجيل في اممارســة المهنة. 

لابد م  التطرق للشـــــرو  و ن ـــــوا  ه ه المســـــؤولية الجزائية ا ر ممارســـــة المهنة المير مشـــــروعة  
على اجرا ا   (  بالإضـــــــــــــافة الى تســـــــــــــليط الئـــــــــــــو  الفرع الأول)   المرقي العقاري على الاعتماد
 (.الفرع الثانيالح وا على الاعتماد ) 

 

 

 المرقي العقاري   على صفة  حصولالشروط الفرع الأول:  



                                                                                                ..........................د / بوالقرارة زايدوفقا للتشريع الجزائري  المقتنيالمسؤولية الجزائية للمرقي العقـاري في مواجهة  

3 
 

ومراســــــــــــــيم  التناي ية على الشــــــــــــــرو     04-11لقد نص المشــــــــــــــرز الجزائري م  خقا القانو  رق  
لاكتســــاف صــــاة التاجر  ورل  ذلل نجد أ  المشــــرز الجزائري م  خقا والإجرا ا  الواج  توافرها 
أكد على بعض الشـــرو  الســـابقة  فنجد ه ا المرســـوم الأخير نص    03-93المرســـوم التشـــريعي رق   

العقـاريـة    الترقيـةعلى اعتفـار المتعـاملي  في الترقيـة العقـاريـة تجـارا بـاســــــــــــــتننـا  اللـ ي  يقومو  بعمليـة 
  التي من   04م  خقا المادة  1  04-11وأكد على ه ا الشــــر  القانو  رق    لحســــابه  الشــــخ ــــي.

ن ــــــ  ب ــــــريأ العفارة   أ  المرقي  العقاريي  الل ي  يســــــمأ له  القيام بالمشــــــاريع العقارية لابد أ  
ل ا نجد م  بي  الشــــرو       وعلى ذلل يوتســــفو  صــــاة التاجر.مســــجلي  في الســــجل التجاري   ايوونو 

  وذلل واضـــأ 04-11الح ـــوا على الاعتماد ه ا الشـــر  ال ي ت  اســـتحدا   بموج  القانو  رق   
  نيـث نجـد هـاتي  المـادتي  أكـدتـا على أنـ  لكي يح ـــــــــــــــل المرقي  23و    20م  خقا المـادتي  

  . 2  وأ  يوو  متمتعا بجميع نقوق  المدنيةالعقاري على الاعتماد لابد م  اكتساف صاة التاجر

  وأ  كل تميير في الشــــــول أو الاعتمادعلى عدم اموانية التنازا أو تحويل    22كما أكد  المادة    
م  ه ا القانو  نجد كياية منأ    19واالرجوز لأنوام المادة   .3التســــــــــــمية يؤدي الى بطق  الاعتماد

الاعتماد والشـرو  الخاصـة ب   كما يمو  للمرقي  العقاريي  الل ي  مارسـوا مهنة الترقية العقارية قفل 
مواصـــــــلة نشـــــــا اته  لك  يج  عليه  مطابقة أنوام ه ا القانو  في   04-11صـــــــدور القانو  رق   

 .4شهر م  تاريخ نشره 18أجل  

ــا أ  لا يوو  المرقي العقاري قد تعر  لعقواة     م  بي  شـــــــــرو  الح ـــــــــوا على الاعتماد أيئـــــــ
على العـديـد م  المخـالاـا  التي تتعـار  مع    04-11نيـث نجـد القـانو  رق   تتعـار  مع مهنـة  

 مهنة الترقية العقارية سوا  م   رف فاعل أصلي أم شريل  ويمو  ابرازها فيما يلي : 

 
  يحــدد القواعــد التي تني  نشـــــــــــــــا  الترقيــة 2011فياري   17  المؤرخ في    04-11م  القــانو  رق     04أنير المــادة    -  1

 .2011مارس    06  المؤرخ في 14العقارية   الجريدة الرسمية العدد
أعقه   02  م ــدر ناســ     زيادة على الأنوام المن ــوا عليها في المادة  04-11م  القانو  رق     21تنص المادة   - 2

 يج  على المرقي العقاري ال ي يلتمس اعتماد أ  يتمتع بحقوق  المدنية  تحدد كيايا  منأ الاعتماد ع   ريق التنيي  .
م  ناس القانو    أ  كل تميير في الشول أو التسمية أو عنوا  الشركة خقا نشا   أو تميير المسير  22ن   المادة  - 3

 يؤدي لفطق  اعتماد المرقي العقاري .
   م در ناس . 04-11م  القانو   19أنير المادة  - 4
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السـرقة وإخاا  المسـروقا     -التزوير واسـتعماا المزور في المحررا  الخاصـة التجارية أو الفنكية -
  -الن ــــ  وإصــــدار شــــيل بدو  رصــــيد   -وخيانة الأمانة والتاليس وإبتزاز الأمواا والقي  والتوقيعا 

الجنأ المن ـوا عليها بموج  الأنوام التشـريعية  –شـهادة الزور واليمي  الكاذبة والم  الئـريفي  
الأعئــــا  المشــــطواي  ت ديفيا وا ــــاة نهائية بســــف  الإخقا بنزاهة   –المتعلقة بالشــــركا  التجارية  

 .المهنة   بالإضافة الى الزامية المرقي العقاري التسجيل في الجدوا الو ني للمرقي  العقاريي 

 إجراءات منح الاعتماد   الفرع الثاني:

يت  منأ الاعتمــاد م   رف الوالي بموجــ  شــــــــــــــرو  بعــد موافقــة اللجنــة الولائيــة لإعتمــاد المرقي  
العقاريي  بعد ت كدها م  توفر الشـــرو  المطلواة الواج  توفرها في الشـــخص الطفيعي أو المعنوي  

المعدا بموج  المرســــــــوم التناي ي رق    84-12قا لما نص علي  المرســــــــوم التناي ي رق   وذلل تطفي
يج  أ  يودز  ل  اعتماد المرقي من  ون ــــــــــــ  على أن     08  نيث عدل  المادة   243-  19

ــو  م ـــــــــــحواا بمل   وعندما يوو  المل  كامق   يت    العقاري لدى المديرية الولائية المولاة بالســـــــــ
نسـخة م    –تسـلي  وصـل اسـتقم ب لل  يتكو  المل  م  الو ائق التالية: بالنسـفة للشـخص الطفيعي 

دفتر  -نســــــــــــــخـة م  الشــــــــــــــهـادة العليـا –كـل و يقـة تنفـ  المراجع المهنيـة  –بطـاقـة التعريا الو نيـة 
 الشرو  المتعلق بالتزاما  المرقي العقاري ومسؤوليات  المهنية  المملو  كما ينفمي والممئي .

نســخة م  النشــرة  –نســخة م  القانو  الأســاســي للشــخص المعنوي  -بالنســفة للشــخص المعنوي : 
ــيس الشــــــركة  ــمنة ت ســــ ــمية ل عقنا  القانونية المتئــــ م  المداولة التي م  خقا ت  تعيي    –الرســــ

المملو  كما ينفمي    دفتر الشـــــــرو  المتعلق بالتزاما  المرقي العقاري ومســـــــؤوليات  المهنية –الرئيس  
ا فا  أ  المدير العام أو المســـــــير القانوني يســـــــتوفيا  شـــــــرو  الت هيل المحددة أعقه   -والممئـــــــي

 بالنسفة لمشخاا الطفيعيي .

نجدها تنص على أن      243-19م  المرســــــــوم التناي ي رق     14كما أن  بالرجوز لأنوام المادة   
ــل  النص  ــها ممنل   تدعى في صــــ ــ  لدى الوالي   لجنة ولائية لقعتماد المرقي  العقاريي  يرأســــ تنشــــ

المدير الولائي المول  ب مقك   -المدير المول  بالتنيي  والشــــــــــــؤو  العامة -اللجنة  وتتكو  م  : 
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المدير الولائي المول    -المدير الولائي المول  بالتعمير –المول  بالســـو   المدير الولائي  –الدولة  
 بالتجارة.

 تكييف المسؤولية الجزائية للممارسة مهنة المرقي دون الحصول على اعتماد  المطلب الثاني:  

أكد  على ردز المرقي  العقاريي  الل ي  يمارســـــــــــو  المهنة    04-11م  القانو  رق    77ا  المادة 
أه  الجنأ التي تكي   دو  الح ــــــــــــــوا على الإعتماد تح   ائلة العقواا  الجزائية   ويمو  ابراز 

 فيما يلي :  الاعتمادم   رف النيابة في نالة ارتكاف ممارسة الهنة دو  الح وا على 

 جنحة انتحال الألقاب:  – 1

بالرجوز لأنوام قانو  العقواا  نجد أ  المشـــــرز الجزائري أدرر ممارســـــة مهنة المرقي العقاري دو   
الح ــــــــوا على الإعتماد في القســــــــ  النام  م  الفاف الناني  م  قانو  العقواا   وذلل بالئــــــــفط  

 .  5استعمالهاضم  الجرائ  المتعلقة بانتحاا الوظائ  والألقاف   والأسما  أو اسا ة 

لقد عرف  ه ه الجنحة ب ن    يق ــــد بانتحاا ألقاف التســــمي باســــ  أو لق  ليس ل  الحق في   ســــوا   
كا  اللق  خيالي أو لشـــــــــخص ،خر معلوم  كما يدعي شـــــــــخص أن  موظ  كفير في الحوومة  أو 
اتخاذ صــــاة كاذبة خيالية  ك   يقدم شــــخص ناســــ  باســــ  ليره  وينتحل مهنة المرقي العقاري  وهو 

 .6يقة لا يمارس ه ه الهنة وليس ل  أية عققة بهافي الحق

 

 أركان جنحة إنتحال الألقاب  -أ

 تتمنل ه ه الأركا  فيما يلي : 

 
  المؤرخ  49  يتئـــم  قانو  العقواا   الجريدة الرســـمية العدد 06/1966/  08  مؤرخ في 156-66أنير الأمر رق    - 5
   معدا ومتم .11/06/1966في 

ب  تريعة مها  مســــــؤولية المرقي العقاري في ا ار عقد الترقية العقارية  م كرة ماجســــــتير   تخ ــــــص قانو  المنافســــــة    - 6
 .57  ا 2014ونماية المستهلل  كلية الحقوق   جامعة يوس  ب  خدة  الجزائر   
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ــة مهنـة المرقي العقـاري دو  الح ــــــــــــــوا على الرك  المـادي للجنحـة :   - يراد بهـ ا الرك  ممـارســــــــــــ
كما يندرر ضـــم  ه ا الرك  مواصـــلة المرقي العقاري  ال ي يمنح  الوزير المول  بالســـو      الاعتماد

  .7ممارسة المهني بعد سح  من  الاعتماد م   رف السلطة الوصية

 الركن المعنوي لجنة انتحال ألقاب   -

يق د ب  الق د الجنائي  ال ي يتمنل في اتجاه ارادة الشخص لممارست  مهنة المرقي العقاري  
 .8بالرل  م  عدم توفره على الشرو  لقزمة لممارستها 

 المرقي العقاري جنحة انتحال ألقاب   لارتكابالعقوبات المقررة -

نجدها ندد   م  قانو  العقواا  المقررة لجنحة انتحاا الألقاف   243بالرجوز لأنوام المادة 
در   أو بإندى  100.000در الى  20.000الحفس بنق ة أشهر الى سنتي   وامرامة مالية م   

 هاتي  العقواتي . 

 ارتكاب المرقي العقاري لجنحة النصب   -2

في نالة ممارسة المرقي العقاري مهنت  دو  الح وا على الإعتماد  ترت  على ه ه الممارسة  
المير قانونية ن   على المقتني   مما يجعل  مرتكفا لجنحة الن   المن وا عليها في المادة 

وإبراز   ل ا سوف نسلط الئو  على ه ه الجنحة م  خقا تعرياها  م  قانو  العقواا   372
 أركانها . 

تعني اتخاذ المته  اسما كاذبا أو صاة لير صحيحة   ولو ل  تعريف جنحة النصب:  -أ
ي ح  ذلل استعماا مناورا  انتيالية  ويت  الن   باستعماا شخ ة المير  أو اس   
المير بحيث تنخدز الئحية  مما يؤدي للتعامل م  المرقي العقاري ب ات  مرتك  له ه 

 الجنحة.

 
ب  عيسـى محمد  المسـؤولية الجزائية للمرقي العقاري  م كرة ماجسـتير  تخ ـص قانو  المدني الأسـاسـي  كلية الحقوق    - 7

 .  52  ا 2017والعلوم السياسية  جامعة عفد الحميد ب  باديس   مستمان    
 . 61نفس المرجع ، ص  - 8
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 :تتمنل أركا  جنحة الن   في: أركان جنحة النصب    -ب

  والتي تعرف بـ نهـا وقـائع خـارجيـة تعتمـد على الكـ ف   الانتيـاالـ ي يمنـل فعـل  الركن المـادي ا  -
ــعى لتوليد  ــلي  الشـــــي   واعية    الاعتقادنيث تســـ ــحية ب ـــــدق ه ا الك ف  مما يدفع  لتســـ لدى الئـــ

واختيارا  نيث يقوم الجاني بإقناز الئــــــــحية بوجود مشــــــــروعا  لها عققة بممارســــــــة مهنت  كمرقي  
ــاس لها م  ال ـــــــحة.  منل قيام المرقي العقاري بتكوي   عقاري  وهي في نقيقة الأمر كاذبة ولا أســـــ

شــــركة ترقية عقارية .ويســــتعي  بمقاوا وعماا لإقناز المقتني بجدية الفنا   وإنما المر  الخاي هو 
 .9محاولة الاستيق  على أموال 

على ماا المير : تت  ه ه الجريمة بإتمام نتيجتها والمتمنلة    الاســتيق كما يوم  الرك  المادي في    
 .10في الاستيق  على ماا المير

ا  ارتكاف المرقي العقاري لجنحة الن ــ  يســتلزم توفر الق ــد الجنائي أو النية  الركن المعنوي:  -
ــتعماا الطرق  الإجرامية  أي ان ـــــــــــــراف ارادت  على ارتكاف الاعل  أي تن ـــــــــــــرف ارادت  الى اســـــــــــ

 . 11الانتيالية والاستيق  على ماا الئحية

 ومخالفة بنود العقدجنحة عدم انتساب لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  المبحث الثاني:

ــندوق  ــاف ل ـــــــــــ يمو  أ  تكو  الجنحة المرتكفة م   رف المرقي العقاري متمنلة في عدم الانتســـــــــــ
أو مخـالاـة بنود العقـد منـل مخـالاـة عقـد الفيع على   ( المطلـب الأول)  الئــــــــــــــمـا  والكاـالـة المتفـادلـة

 .(المطلب الثاني) الت امي 

 جنحة عدم انتساب لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلةالمطلب الأول : 

 
 .  58-57ب  تريعة مها   مرجع سابق  ا ا   - 9

 .   67ب  عيسى محمد  مرجع سابق  ا  - 10
عمر فاروق الحســـيني   شـــرس قانو  العقواا   القســـ  الخاا  ) جرائ  الإعتدا  على الأشـــخاا والأمواا(  الإعتدا    - 11

  وخيانة الأمانة  جرائ  الشـــيل  دو  دار   ـــعلى الحياة وعلى ســـقمة الجســـ   والقدف والســـ  والفق  الكاذف  الســـرقة والن
 .230  ا 2010النشر  دو  بلد النشر   
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نجد أ  المشــــرز اســــتنحد  صــــندوق    01-93م  المرســــوم التشــــريعي   131بالرجوز لأنوام المادة 
الئـما  والكاالة المتفادلة في الترقية العقارية  هدف  ضـما  القرو  الم ـرفية الممنونة م   رف 
المؤسـسـا  الم ـرفية   وكل أشـواا التسـديد الأخرى  التي تكتسـي  ابع التسـفيق عند الطل  الوارد  

 . 12م  زاائنها المنخر ي 

المتئم  اندا  صندوق الئما     180-14كما نص على ه ا ال ندوق المرسوم التناي ي رق    
 والكاالة المتفادلة في نشا  الترقية العقارية.

 مدى إلزامية الخضوع للصندوق  -أ

على أن    يج  أ  ينس  كل المرقي  العقاريي     04-11م  القانو  رق    01/  55لقد أكد  المادة 
المعتمدي  والمسـجلي  في الجدوا الو ني للمرقي  العقاريي  ل ـندوق الئـما  والكاالة المتفادلة في 

تعدا أنوام  على أن    180-14م  المرسـوم التناي ي    03نشـا  الترقية العقارية . كما أكد  المادة  
وتحرر كمـا يـ تي   يجـ  على كـل مرقي عقـاري    406-97م  المرســــــــــــــوم التنايـ ي رق     04المـادة  

  الانتسـافمعتمد ومسـجل في الجدوا والو ني للمرقي  العقاريي  أ  ينتسـ  الى ال ـندوق   ويخوا  
 .13الى صندوق المرقي العقاري صاة المتعاو  

ل ا م  خقا كل ه ه الن ــوا القانونية نجد ال ــاة الإلزامية لخئــوز المرقي العقاري ل ــندوق    
. وك ا 04-11م  القانو  رق    55خاصـــــــــة وأ  ذلل واضـــــــــأ م  خقا المادة المرقي  العقاريي    

 .180-14م  المرسوم التناي ي رق   04المادة 

 

 المسؤولية الجزائية في حالة عدم الانتساب لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة  -ب

 
  المتئم  قانو  المالية لسنة  1993يناير  19  المؤرخ في 01-93م  المرسوم التشريعي رق   131أنير المادة  - 12

 . 1993يناير  20  المؤرخ في 04  الجريدة الرسمية العدد 1993
  ال ي يعدا ويتم  المرســـــوم التناي ي  2014  المؤرخ في يونيو 180-14م  المرســـــوم التناي ي رق    03أنير المادة   - 13
  المتئـــــم  اندا  صـــــندوق الئـــــما  والكاالة المتفادلة في الترقية العقارية  1997نوفمفر   03  المؤرخ في 406-97رق   

 .  2014يونيو   19  المؤرخ في   37الجريدة الرسمية العدد 
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نجد أ  المشرز نص على عقواا  جزائية توقع   04-11م  القانو  رق   74بالرجوز الى المادة 
 في نالة الإخقا بإلزامية الإنتساف لدى صندوق الئما  والكاالة المتفادلةعلى المرقي العقاري 

في الترقية العقارية   نيث ن   ه ه المادة   يعاق  كل مرقي عقاري لير موتت  في الت مينا   
م  ه ا القانو  بالحفس م  شهري  الى سنتي    55والئمانا  المن وا عليها في المادة 
 .  14در  2000.000در الى مليوني دينار  200.000وامرامة م  مائتي أل  دينار جزائري 

ل  تنص ب ريأ العفارة على معاقفة م  ل  ينتس    04- 11م  القانو   74ل ا نجد أ  المادة   
ل ندوق الئما  والكاالة المتفادلة  وإنما عاقف  على كل شخص ل  يوتت  الئمانا   واالتالي 
المشرز فر  على كل م  يخال  الإلتزام بالإنتساف ل ندوق الئما  والكاالة المتفادلة عقواة  

 بالإضافة الى المراما  المالية.ائية تتمنل في الحفس لمدة تتراوس م  شهري  الى سنتي  جز 

  وتنفيذه. التعاقدية عند تكوين العقدمخالفة الالتزامات  :المطلب الثاني

مخالاة لقاعدة العقد شريعة المتعاقدي  فإ  المشرز تدخل في مجاا العقود المفرمة بي  المرقي 
العقاري والمقتني  بار  قواعد ،مرة في مجاا بعض الإلتزاما  العقدية  سوا  فيما يتعلق بتكوي   

نسلط  العقد أو تناي ه. ورت  على مخالاتها جزا ا  بهدف تكريس استقرار التعامق   ل ا سوف 
 الئو  في ه ا المطل  على النقا  التالية : 

 الفرع الأول : مخالفة الإلتزامات التعاقدية عند تكوين العقد   

عند ابرام عقد الفيع على الت ــــامي  لابد أ  تن ــــرف ارادة الطرفي  الى ابرام عقد الترقية العقارية   
على المرقي العقاري مجموعة م  الإلتزاما     04-11وأ  يتاقوا على العقار  ل ا فر  القانو  رق  

أو قفوا تســـــــــــفيق  في مرنلة تكوي  العقد ورت  على مخالاتها عقواا  جزائية  منل جريمة المطالفة  
أو أيـداز أو اكتتـاف ســــــــــــــنـد تجـاري قفـل توقيع العقـد   وجريمـة عـدم الإفئــــــــــــــا  بـالمعلومـا  الفيـانـا   

م  القـانو  رق   71  لـ ا نجـد المـادة  04-11م  القـانو  رق    30المن ــــــــــــــوا عليهـا في المـادة  
اكتتاف سـند  أكد  على أن    يتعر  كل مرقي عقاري يطال  أو يقفل تسـفيقا أو ايداز أو   11-04

 
 ، مصدر سابق. 04-11من القانون رقم  74أنظر المادة  - 14
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تجاري قفل توقيع عقد الفيع على الت ــــــــــــامي  أو عقد ناب الحق  لعقواة الحفس م  شــــــــــــهري  الى 
  42در   وهـ ا مـا أكـدتـ  المـادة    2000.000ســــــــــــــنتي  ولرامـة م  مـائتي أل  دينـار الى مليوني  

نيث ندد نموذجي عقد ناب    431-13  ل ا جا  المرســــــــــــوم التناي ي رق   15  04-11القانو  رق   
  كما أكد ه ا المرســـــــــــوم على أن  ينفمي على المرقي العقاري    16الحق وعقد الفيع على الت ـــــــــــامي 

ــامي  وفق النموذر المحــدد في  والمقتني اللجو  الى المو ق م  أجــل كتــابــة عقــد الفيع على الت ـــــــــــــ
 . 431-13المرسوم التناي ي رم 

ــا  بـالمعلومـا  واـالفيـانـا  تطفيقـا لنص    كمـا يمو  متـابعـة المرقي العقـاري في نـالـة عـدم الإفئــــــــــــ
 .04-11م  القانو  رق   76المادة 

 مرتكبة عند تنفيذ عقود الترقية العقارية الفرع الثاني : جرائم  

م  القانو  رق    73تتمنل ه ه الجرائ  في جريمة مخالاة ،جاا تحويل الملكية ن ــــــــــ  عليها المادة 
. بالإضـــــافة الى جريمة عدم تفليم نيام الملكية المشـــــتركة للمقتني  والمن ـــــوا عليها  17  11-04

 .0418-11م  القانو  رق   72ضم  المادة 

 الخاتمة  

ــؤولية الجزائية للمرقي العقاري في مواجهة   ــ  في ه ا المداخلة بعنوا  المســــــــ م  خقا ما ت  عرضــــــــ
نجد نقيقة أ  المشــــرز الجزائري كرس عدة ن ــــوا قانونية لحماية  المقتني وفقا للتشــــريع الجزائري 

- 11المقتني العقاري  خاصة وأن  يعتفر  رف ضعي  في العققة التعاقدية  ل ا جا  بالقانو  رق   
وجسـد نماية فعالة بالمقارنة بالن ـوا القانونية الأخرى   خاصـة فيما يتعلق بتسـليط العقواا     04

 في نالة مخالاة قواعد مهنة المرقي  العقاريي  .

 
   م در سابق. 04- 11م  القانو  رق   42أنير المادة  - 15
  ال ي يحدد نموذجي عقد ناب الحق  وعقد الفيع على الت ـــــامي   المؤرخ في 431-13أنير المرســـــوم التناي ي رق    - 16
 .2013ديسمبر    25، المؤرخ في 66، الجريدة الرسمية العدد  2013ديسمبر    18

 . 04-11من القانون رقم  73أنظر المادة  -17
 ، مصدر سابق. 04-11من القانون رقم  72أنظر المادة  -  18
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يت  نماية العمرا  م  السماسرة  ل ا نجد أ  المشرز الجزائري جا  بن وا ذا   فيعة رادعة نتى  
 المير شرعيي    وك ا المرقي  العقاريي  ال ي يخالاو  أخققيا  مهنته .

 :قائمة المراجع  

 الكتب :

عمر فاروق الحســيني   شــرس قانو  العقواا   القســ  الخاا  ) جرائ  الإعتدا  على الأشــخاا   -
والأمواا(  الإعتدا  على الحياة وعلى ســــــــقمة الجســــــــ   والقدف والســــــــ  والفق  الكاذف  الســــــــرقة 

 .2010  وخيانة الأمانة  جرائ  الشيل  دو  دار النشر  دو  بلد النشر   والن

 مذكرات الماجستير

ب  تريعـة مهـا  مســــــــــــــؤوليـة المرقي العقـاري في ا ـار عقـد الترقيـة العقـاريـة  مـ كرة مـاجســــــــــــــتير    -
ــتهلل  كلية الحقوق   جامعة يوســــــــ  ب  خدة  الجزائر   ــة ونماية المســــــ تخ ــــــــص قانو  المنافســــــ

2014. 

ب  عيســــى محمد  المســــؤولية الجزائية للمرقي العقاري  م كرة ماجســــتير  تخ ــــص قانو  المدني -
 .2017الأساسي  كلية الحقوق والعلوم السياسية  جامعة عفد الحميد ب  باديس   مستمان   

 القوانين :

ــمية 06/1966/  08  مؤرخ في  156-66الأمر رق  - ــم  قانو  العقواا   الجريدة الرســــــــ   يتئــــــــ
   معدا ومتم .11/06/1966  المؤرخ في 49العدد  
ــا  الترقيــة 2011فياري    17  المؤرخ في   04-11القــانو  رق   -   يحــدد القواعــد التي تني  نشـــــــــــــ

 .2011مارس  06  المؤرخ في 14العقارية   الجريدة الرسمية العدد
 النصوص التشريعية : -
  المتئم  قانو  المالية لسنة  1993يناير   19  المؤرخ في 01-93المرسوم التشريعي رق  -

 . 1993يناير  20  المؤرخ في 04  الجريدة الرسمية العدد 1993
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 ة  يالمراسيم التنظيم -
 ة ــمراسيم تنفيذي -
التنايــــ ي رق   - يحــــدد نموذجي عقــــد ناب الحق  وعقــــد الفيع على 431-13المرســــــــــــــوم    الــــ ي 

 .2013ديسمبر  25، المؤرخ في 66، الجريدة الرسمية العدد 2013ديسمبر  18الت امي   المؤرخ في  

  ال ي يعدا ويتم  المرســــوم التناي ي  2014  المؤرخ في يونيو  180-14المرســــوم التناي ي رق    -
ــما  والكاالة 1997نوفمفر    03  المؤرخ في 406-97رق    ــندوق الئـــــــــ ــم  اندا  صـــــــــ   المتئـــــــــ

 . 2014يونيو  19  المؤرخ في  37المتفادلة في الترقية العقارية  الجريدة الرسمية العدد  
 
 


